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1   Innledning 
 
1.1.0   Tema 
Denne oppgaven vil omhandle salg av kontrakter om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse. 
Den typen salg som skal omtales skiller seg fra vanlig salg i den forstand at ytelsen, i dette 
tilfellet boligen, ennå ikke er ferdigstilt. Følgelig selges ikke en bolig, men de rettigheter og 
plikter som følger av kontrakten mellom partene. Riktignok vil det etterhvert som boligen 
tar form og tidspunktet for oppfyllelse nærmer seg minne mer om et regulært salg, men 
såfremt boligen ikke er overtatt av kjøperen, vil det dreie seg om salg av en 
kontraktsposisjon.  
Rettighetene og pliktene vil kunne variere noe i innhold i de enkelte avtaleforhold. Dette 
som en følge av at ingen boligprosjekter er identiske. Men som bestemte kontraktstyper vil 
de i hovedtrekkene være like. En kontrakt om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse vil 
innholde en rett for kjøper til å motta boligen slik den er beskrevet i kontrakten, og en plikt 
til å betale et bestemt vederlag for denne ytelsen. Motsatt vil selgeren ha rett til vederlag for 
sin ytelse og en plikt til å levere kontraktsmessig. 
En kontrakt kan overdras på flere forskjellige måter. Den kan overdras ved regulær 
rettshandel, typisk kjøp, bytte eller gave. Den kan gå over ved arv eller legat. Den kan også 
gå over ved tvangsauksjon eller ekspropriasjon.1 Denne oppgaven omhandler overdragelse 
ved salg, altså en avhendelse ved avtale mot et nærmere bestemt vederlag. 
 
Temaet for oppgaven blir tilfellene der en inngått kontrakt mellom en selger og en kjøper  
skal videreselges til en ny kjøper. Ved et salg ønskes normalt både rettighetene og pliktene 
etter kjøpekontrakten overført til den nye kjøperen. Men fremstillingen vil også ta for seg 
tilfeller av delvis overdragelse, typisk hvor kun rettighetene overdras.  
                                                 
1 Augdahl: Den norske obligasjonsrett s. 308-309 
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Ved en overdragelse kan det reises en rekke spørsmål om den opprinnelige kjøpers adgang 
til å foreta et salg av kontrakten, og om hvilken rekkevidde et slikt salg vil ha. Hvis det 
foreligger en adgang til salg, kan det spørres om hvilke virkninger dette vil få for de 
impliserte parter. Det er hovedsakelig disse spørsmålene som vil være tematet for 
oppgaven. Det vil også bli tatt opp andre mer spesielle problemstillinger underveis, men 
disse vil springe ut av hovedproblemstillingene som er nevnt ovenfor.  
  
Salg av kontrakter om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse har i de senere år blitt adskillig 
mer vanlig. Særlig gjelder dette for de såkalte kjøpekontraktene. Allikevel er problemene 
rundt slike salg relativt uberørt i litteraturen. Tanken bak oppgaven er å lage en samlet 
fremstilling, slik at den grunnleggende forståelsen rundt denne typen salg blir mer 
tilgjengelig. Foruten en ren fremstilling av rettstilstanden på området, vil det også bli 
foretatt drøftelser av om de gjeldene reglene er tilstrekkelig gode. Med dette menes om 
reglene på best mulig måte ivaretar begge parters interesser. 
 
1.2  Kort om kontrakter etter bustadoppføringslova og lovens virkeområde    
1.2.1 Kontraktstypene 
Oppgaven vil hovedsakelig gjelde kontrakter regulert av lov om bustadoppføring av 13. 
juni 1997 nr. 48. ( heretter buofl.). Loven regulerer to typer avtaler. Den ene avtaletypen er 
gjelder tilfeller der ”forbrukeren” før tidspunktet for inngåelse av kontrakten allerede 
besitter en tomt. Besittelsen kan være i form av et eieforhold eller festeforhold. 
”Forbrukeren” inngår så en kontrakt med en entreprenør om oppføring av bolig på denne 
tomten. Denne avtaletypen faller inn under buofl. § 1 a.2  
 
”a. avtale om oppføring av bygning til bustadføremål og avtale om arbeid som vert utført 
direkte som ledd i slik oppføring” 
 
                                                 
2 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 19 
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Den andre avtaletypen har en mer sammensatt karakter. Her vil avtalen omfatte både 
ervervelse av tomt og bolig, og vil gjelde såvel prosjekterte boliger som boliger under 
oppføring, jfr. buofl. § 1 b.3
 
”b. avtale om rett til fast eiendom med ny eigarbustad når arbeidet som entreprenøren står 
for, enno ikkje er fullført på avtaletida” 
 
 
 
En forutsetning for b-tilfellet er at det arbeidet ”entreprenøren” skal utføre ikke er 
”fullført”. Avgjørende for vurderingen må være tidspunktet for avtaleinngåelse. Det følger 
av forarbeidene at gjenstående håndverksarbeider av enhver art4 vil føre til at boligen ikke 
ansees ”fullført” i lovens forstand. Selv om ikke annet enn innvendig overflatebehandling 
gjenstår vil buofl. komme til anvendelse, men bare såfremt de gjenstående arbeider er en 
del av kontrakten mellom partene. Dette er et vesentlig poeng for grensedragningen mot 
salg av bolig som vil falle inn under lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 
93 (avhl.). 
 
Denne fremstillingen vil kun omhandle de såkalte kjøpekontraktene, som vil falle inn under 
buofl. § 1 b.  
 
1.2.2 Partene 
Bustadoppføringsloven kommer til anvendelse på avtaler mellom forbruker og profesjonell 
part. Loven benytter termen ”entreprenør” om den profesjonelle parten i avtaleforholdet, 
og ”forbruker” om dennes motpart. For at buofl. skal komme til anvendelse stilles det 
bestemte krav til partene i kontraktsforholdet. Partene må oppfylle lovens vilkår for hvem 
som er entreprenør og  forbruker i lovens forstand. Oppgaven er som nevnt avgrenset til å 
gjelde kontrakter etter buofl. Kontrakter mellom næringsdrivende eller mellom en 
                                                 
3 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 20 
4 Ot.prp. nr. 21 (1996-97) s. 25 flg. 
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forbruker og en selger som ikke er næringsdrivende vil derfor ikke bli omtalt i denne 
fremstillingen. 
For at den første kjøperen og den han selger sin kontrakt til skal  komme inn under lovens 
definisjon av forbruker, må de ikke hovedsakelig handle som ledd i næringsvirksomhet, jfr. 
buofl. § 2.1; 
 
”(...) ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i næringsverksemd.” 
 
Definisjonen er noe endret i forholde til hvordan den var tidligere. Dette ble gjordt for å 
skape et enhetlig forbrukerbegrep i lovgivningen5, samt være i overenstemmelse med den 
internasjonale definisjonen slik den fremstår i EU sitt forbrukerdirektiv, dir 99/44/EF. Slik 
den fremstår i dag vil alle fysiske personer kunne være forbrukere, mens juridiske personer 
vil falle utenfor. En fysisk person som kjøper en bolig under oppføring med 
investeringsfomål, vil også kunne være forbruker i lovens forstand. Avgjørende for kjøp 
med inversteringsformål, vil være hva som hovedsakelig er formålet ved tidspunktet for 
avtaleinngåelsen. 
 
”Forbrukerens” motpart må derimot handle som ledd i næringsvirksomhet, jfr. buofl. § 
2.2; 
 
”(...) har gjot avtalen som ledd i næringsverksemd (...)” 
 
Av betyding for om entreprenøren oppfyller lovens krav, er om sammenslutningens 
aktivitet er av økonømisk eller ikke økonomisk karakter. 
 
I mange avtaleforhold vil en forbruker i forhandlinger med en profesjonell part ha en 
underlegen rolle, både når det gjelder kunnskap og forhandlingsposisjon. Avtaler som 
reguleres av forbrukerlover vil i mange tilfeller gi den svakere part et ekstra vern. Ofte vil 
                                                 
5 Ot.prp.nr. 21 (1996-97) s. 24 
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loven være preseptorisk. Dette innebærer en innskrenkning i partenes avtalefrihet. Innenfor 
det preseptoriske vernet kan det ikke fritt avtales noe som vil gi ”forbrukeren” en dårligere 
stilling enn han har etter loven, jfr. buofl. § 3.1; 
 
”Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldane vilkår som er dårlegare for forbrukaren enn 
det som følgjer av føresegna i lova her.” 
 
For de spørsmål som blir reist i denne oppgaven vil lovens preseptoriske karakter i 
utgangspunktet ikke ha noen betydning. Bustadoppføringslova regulerer verken adgangen 
eller virkningene ved en overdragelse. Men det at man befinner seg på et område hvor det 
er ansett nødvendig med et ekstra vern, kan ha betydning i forhold til de alminnelige 
avtalerettslige reglene. Det siktes da særlig til avtalelovens regler om lojalitet og urimlighet 
i kontraktsforhold. For kontraktsreguleringen av adgangen til overdragelse kan 
styrkeforholdet mellom avtalepartene ha betydning både for tolkning og en eventuell 
revisjon av kontrakten. Videre kan det også ha betydning for en drøftelse av hvordan 
reglene burde være for overdragelse av kontrakter etter bustadoppføringslova. Se nærmere 
om dette i pkt. 3.3.3. 
 
Entreprenør forbindes vanligvis med en fagkyndig person innenfor byggefaget. Slik 
begrepet fremstår i buofl. vil det også omfatte rørleggere, murere, snekkere m.m.6 
Entreprenør vil være en naturlig betegnelse for den profesjonelle parten etter buofl. § 1 a. 
Men for de tilfeller som reguleres av lovens § 1 b, vil det ikke alltid falle like naturlig.7 Her 
kan forbrukerens motpart være et boligbyggelag, en advokat eller en hvilken som helst part 
som inngår slike avtaler i tilknytning til næringsvirksomhet. For å forenkle begrepsbruken, 
vil de opprinnelige partene etter buofl.§ 1 b bli betegnet som selger og kjøper. Der hvor 
lovens betegnelse av avtalepartene benyttes vil disse bli satt i kursiv. 
 
                                                 
6 Ot.prp.nr. 21 (1996-97) s. 43 
7 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 18 
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I forbindelse med inngåelse og salg av de såkalte kjøpekontraktene vil det som oftest være 
en tredjepart involvert. Denne tredjepersonen vil normalt være en megler. Meglerens rolle i 
forbindelse med salg av kontrakter etter bustadoppføringsloven vil ikke være et tema for 
denne oppgaven. 
 
1.2.3 Bolig 
 
For at de kontraktstypene som er nevt under pkt. 1.2.1 skal være omfattet av buofl., må de 
gjelde ”ny eigarbustad”, jfr. § 1. I dette ligger at disposisjonsretten til boligen må være i 
form av et eieforhold, i motsetning til f.eks. et leieforhold. Ordlyden omfatter både erverv 
av nye eneboliger og eierseksjoner, mens kjøp av andel i borettslag i utgangspunktet vil 
falle utenfor. Men ved vedtakelsen av de nye burettslovene er både buofl. og avhl. gitt 
anvendelse også for andelsleiligheter, jfr. lov om burettslag § 2-13. Det fremgår av 
forarbeidene at man til tross for eieformen ønsket at også kjøpere av andelsleiligheter skal 
kunne nyte godt av det vernet buofl. og avhl. gir en forbruker. Kjøp av ny fritidseiendom 
vil også omfattes av loven, jfr. buofl. § 1 siste ledd.  
I fortsettelsen vil ordet ”bolig” bli benyttet som en fellesbetegnelse på de ovenfor nevnte 
objektene.  
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2         Generelt om adgangen til salg 
2.1       Innledning 
Den opprinnelige kontrakten er inngått mellom selger og kjøper. Ved en overdragelse vil 
en tredjepart tre inn i dette avtaleforholdet. Siden kontrakten kun var ment å gjelde mellom 
de opprinnelige avtaleparter, oppstår spørsmålet om hvilken eller om det i det hele tatt er 
adgang til å bringe en tredjepart inn i det eksisterende avtaleforholdet.  
Adgangen til å overdra kontrakter om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse er ikke regulert i 
bustadoppføringsloven. Hvis ikke partene har regulert adgangen i avtalen seg imellom eller 
gjennom en henvisning til bestemte standardvilkår, blir spørsmålet om det kan oppstilles 
noen generelle regler for adgangen til overdragelse. 
  
For å oppnå bedre forståelse skal tematet settes i en større sammenheng, hvor det skal sies 
noe om overdragelse av kontrakter i et mer generelt perspektiv, se pkt. 2.3. Senere vil det 
bli foretatt en spesiell gjennomgang av hvilke regler som gjelder for overdragelse av 
kontrakter etter buofl., se pkt. 3.  
Ved både den generelle og spesielle gjennomgangen av adgangen til overdragelse vil det 
bli henvist til ulike kontraktsrettslige kilder. Det vil derfor i det følgende bli gitt en kort 
gjennomgang av kontraktsretten og de kilder som kan ha argumentasjonsverdi ved 
løsningen av de spørsmål som blir drøftet.  
 
2.2     Kort om kontraktsretten og dens betydning for adgangen til overdragelse 
2.2.1  Kontraktsretten 
Bustadoppføringslova hører sammen med en rekke andre kontraktsrettslige lover. Felles for 
disse lovene er at de er bygget opp over sammen grunnmodell. Av disse lovene er 
kjøpsloven fra 1988 den eldste. Andre lover er håndverkertjenesteloven fra 1989 og 
husleieloven fra 1999. Kjøpsloven bygger for det meste på FN-konvensjonen fra 1980 om 
internasjonale løsørekjøp (CISG).8 For disse lovene som hovedsakelig er bygget opp over 
                                                 
8 Lilleholt: Avtale om ny bustad s. 30 
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samme lest, vil løsninger som er benyttet i de andre lovene kunne bli brukt til å belyse og 
begrunne resonnementer knyttet til overdragelse av kontrakter etter bustadoppføringslova. 
 
Foruten kontraktsrettslig lovgivning finnes det også en god del standarvilkår på 
entrepriseområdet. Mest kjent er kanskje NS 3430 som ble gitt ut av Norges 
standardiseringsforbund i 1991. Mange av reglene i buofl. bygger direkte på denne 
standarden. I senere tid har forbundet utgitt tre nye standarder som er basert på buofl; NS 
3425 Avtale om planlegging og oppføring av bolig, NS 3426 Avtale om utførelse av 
arbeider i forbindelse med oppføring av bolig, NS 3427 Avtale om kjøp av bolig som ikke 
er fullført. Standardavtalene er som oftest utarbeidet i samarbeid med organisasjoner som 
representerer begge partene i et avtaleforhold. På denne måten vil ofte de løsninger som 
fremgår av standardavtalene representere rimelige og fornuftige løsninger på de 
problemene som kan oppstå i et kontraktsforhold. I den videre fremstillingen vil det derfor 
bli henvist til standardvilkår som støtte for at de løsninger som blir presentert også er 
alment akseptert som gode av kyndige personer med erfaring innenfor entrepriseområdet. 
 
Norske lover og regler vil selvfølgelig ha en helt spesiell plass i forhold til løsningen av 
kontraktsrettslige spørsmål. Men det finnes også kilder av internasjonal karakter som kan 
ha god argumentasjonsverdi i mange sammenhenger. Principles of European Contract Law 
(PECL) kan være en slik kilde. Disse prinsippene er utarbeidet av en gruppe jurister og skal 
med grunnlag i europeisk rettstradisjon, men ikke noen enkelt lands rett, gi grunnlag for 
avtalevilkår og tvisteløsning i internasjonale avtaler.9 I likhet med vilkår i 
standardkontrakter vil prinsipper av internasjonal karakter også kunne ha god 
argumentasjonsverdi. Bakgrunnen er at de har sitt grunnlag i veloverveid og god juridisk 
tenkning.  
 
 
 
                                                 
9 Lilleholt: Avtale om ny bustad s. 35 
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2.2.2   Nærmere om betydningen  
Kontraktsrettslige prinsipper som kan utledes fra lovgivning, praksis og teori, kan i mange 
sammenhenger ha en overføringsverdi til områder de ikke er ment å regulere. Bakgrunnen 
er at det ofte er mange fellestrekk ved de problemer som oppstår på de forskjellige 
kontraktsområdene. Bruken av like løsninger vil fremme konsekvens og forutsigbarhet i 
kontraktsforhold. Men selv om prinsippene ikke kan anvendes direkte, vil de kunne gi 
nyttig veiledning for hvordan spørsmålet burde løses. Det endelige målet vil i en hver 
sammenheng være å finne frem til den beste løsningen.  
Ved løsning av kontraktsrettslige spørmål som ikke er lovregulerte, har det vært vanlig å 
oppstille generelle regler. Dette gjøres ofte ved å analysere likheter og forskjeller og vise 
sammnehenger mellom ulike kontraktsområder. Hensikten er å presentere et sett med regler 
som vil gjelde uavhengig av bestemte kontraktstyper. De generelle reglene vil representere 
en form for bakgrunnsrett, som vil komme til anvendelse for tilfeller som ikke er omfattet 
av avtaleregulering eller lov. I denne oppgaven vil det flere ganger bli henvist til hva som 
regnes som det alminnelige utgangspunkt. Dette er hovedsakelig en henvisning til disse 
generelle reglene.  
Bruk av generelle regler skal allikevel ikke anvendes ukritisk. Kontraktstyper er innbyrdes 
ulike, mest fordi de gjelder ulike livsområder. De generelle reglene trenger derfor ikke 
alltid representere en god løsning for en enkelt kontraktstype. 
Oppgaven vil i fortsettelsen bære preg av denne forståelsen rundt bruken av generelle 
regler. Forståelsen vil ha en spesiell betydning for spørsmålet om de alminnelige 
utgangspunkter som presenteres i pkt. 2.3, også skal gjelde for kontrakter etter buofl., se 
pkt.3, og om det for nærmere bestemte situasjoner skal gjelde regler som avviker fra det 
alminnelige utgangspunktet, se pkt. 3.4. Videre vil forståelsen rundt anvendelsen av 
generelle regler ha betydning for drøftelsen av hvilke regler som burde gjelde for adgangen 
til salg av denne typen kontrakter, se pkt. 3.4  
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 2.3   Alminnelig utgangspunkt for overdragelse av rettigheter og plikter 
2.3.1   Rettigheter 
En rettighet etter en ikke oppfylt kontrakt er en særlig type fordring ved siden av f.eks. 
erstatningskrav, skattekrav osv. Fordring forbindes normalt med pengefordring, men 
begrepet kan også benyttes for uoppfylte krav på f.eks. varer eller tjenester. 
Fordringer kan overdras på samme måte som andre formuesgjenstander. Den kan gå over 
ved regulær rettshandel som f.eks. kjøp, bytte eller gave. Den kan gå over ved arv eller 
legat. Den kan også gå over ved tvangsauksjon eller ekspropriasjon, osv.10 I fortsettelsen 
vil kun overdragelse ved frivillig disposisjon bli omtalt.  
 
Overdragelse av fordringer blir ofte betegnet som ”cesjon”. Når et slikt trepartsforhold 
oppstår blir overdrageren betegnet som ”cedent”, erververen kalles ”cesjonar”, mens den 
forpliktede etter den fordring som overdras blir betegnet som ”debitor cessus”. En skriftlig 
overdragelseserklæring blir ofte kalt ”transport”, herav ordet transportere.11  
 
At en av partene i et kontraktsforhold ønsker å transportere (overdra) sin fordring på den 
annen part er noe som skjer relativt ofte. Årsaken til dette kan være mange. Den som er 
berettiget etter kontrakten har kanskje ikke lenger bruk for den ytelsen han har krav på. 
Han kan også ønske å realisere en økonomisk gevinst på et tidliger tidspunkt dersom han 
har gjort en gunstig avtale med motparten. Ulike grunner til å overdra en fordring vil særlig 
være tilfellet ved kontrakter som løper over lengre tid. Her er sannsynligheten større for at 
den eller de forutsetninger som en part hadde ved inngåelse av kontrakten endrer seg. 
 
Det er alminnelig antatt at rettigheter etter uoppfylte kontrakter kan overdras. Dette antas 
også å gjelde rettigheter etter gjensidig bebyrdene kontrakter der kreditor ved tidspunktet 
for overdragelse enda ikke har oppfylt.12 Denne oppfatningen har en vektig støtte i 
                                                 
10 Hagstrøm: Obligasjonsrett s. 856 
11 Hagstrøm: Obligasjonsrett s. 856 
12 Augdahl s. 311 
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tvangsfullbyrdelsesloven § 10-7 annet ledd som åpner for beslag og tvangsdekning i 
fordringer av denne art. Det er viktig å merke seg at selv om rettighetene kan overdras, så 
vil overdrageren gjennom en cesjon ikke bli kvitt sine plikter i kontraktsforholdet. Når det 
er adgang til å overdra retten etter en ikke oppfylt kontrakt, bygger dette på en forutsetning 
at en overdragelse ikke vil legge økte byrder på den som er forpliktet etter kontrakten. 
Allerede av denne forutsetningen følger det en begrensning. Hvis det ikke er likegyldig for 
den forpliktede, vil det i mange tilfeller føre til at retten ikke kan overdras.  
Det må også gjøres andre reservasjoner fra hovedregelen om rett til overdragelse. For 
mange avtalebaserte rettigheter kan det være fastsatt begrensninger i lov eller avtalen selv.  
Enkelte avtalebaserte rettigheter er av så spesiell art at de ikke egner seg for overdragelse. 
Dette vil typisk være tilfellet hvor rettighetshaverens person spiller så stor rolle at en 
overdragelse kun kan skje med motpartens samtykke.13
 
Det finnnes en rekke eksempler på rettigheter etter kontrakter som ikke fritt kan overdras. 
Husleieavtaler er et typisk eksempel. For en utleier vil leierens behandling av leiligheten og 
evnen til å følge husordensreglene være av vesentlig betydning. Det vil derfor normalt ikke 
være uten betydning om det er en middelaldrene singel kvinne eller tre studenter som skal 
bo i  leiligheten. En overdragelse av retten til leie, krever derfor i de fleste tilfeller utleiers 
samtykke. Tilsvarende vil en arbeidsgivers rett etter arbeidskontrakten ikke ensidig kunne 
overføres til en ny arbeidsgiver.14  
De lovregler som begrenser adgangen til overdragelse i eksemplene ovenfor er begrunnet 
med hensynet til den forpliktede (utleieren eller arbeidstakeren). Men det finnes også 
lovregler som begrenser adgangen av hensyn til rettighetshaveren selv. Her kan nevnes 
regelen i rgl.ikrl.(1.14. aug. 1918 nr. 4) § 12, som forbyr overdragelse av uforfalt fordring 
på lønn eller annet vederlag i arbeidsforhold, krav på pensjon mv.15  
 
 
                                                 
13 Augdahl s. 309 
14 Augdahl s. 309 
15 Hagstrøm s. 848 
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 2.3.2   Plikter 
For overdragelse av plikter etter kontrakten er utgangspunktet det motsatte. Det er 
alminnelig antatt at en skyldner ikke uten kreditors samtykke kan slippe fri fra sine 
forpliktelser ved å få en annen til å stille seg som debitor i sitt sted.16 Dersom det skulle 
være adgang til en slik overgang av forpliktelser ville kreditor være helt prisgitt debitors 
handlinger.17 Uansett om skyldnerens ytlese er en natualytelse eller pengeytelse vil hans 
personlige og økonomiske kvalifikasjoner være av betydning for kreditor (selger). Det 
kunne tenkes at man gjorde adgangen betinget av at disse kvalifikasjonene var 
betryggende, men dette forbyr seg allerede av rettstekniske grunner.18 Når en skyldner 
forsøker å overføre sine forpliktelser, enten det er en naturalytelse eller pengeytelse, vedblir 
han altså å hefte for disse. Det er viktig å merke seg at selv om en debitor ikke kan sette en 
annen i sitt sted, er ikke dette til hinder for at han oppfyller ved en stedfortreder. 
(kontraktsmedhjelper) Bakgrunnen for dette er at den opprinnelige debitor til tross for at 
han bruker en kontraktsmedhjelper, fortsatt vil ha full risiko og ansvar for riktig 
oppfyllelse.  
Prinsippet om at debitor ikke kan bli fri sitt ansvar ved å stille en annen i sitt sted 
forutsettes også i PECL art. 12:101 ”(1) A third party may undertake with agreement of the 
debtor an the creditor to be substituted as debtor, with the effect thet the original debtor is 
discharged. (2) A creditor may agree in advance to a future substitution. In such a case the 
substitution takes effect only when the creditor is given notice by the new debtor of the 
agreement between the new and the original debtor.” 
 
Den alminnelige regelen er ikke helt unntaksfri. Det finnes eksempler hvor overdragelse av 
forpliktelser ikke er betinget av samtykke fra medkontrahenten. I disse tilfellene vil det 
som regel være særlige hensyn som gjør seg gjeldene.  
 
                                                 
16 Se Hov s. 246, Augdahl s. 367 
17 Augdahl s. 368 
18 Augdahl s. 368 
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Ved langvarige leiekontrakter hvor leiegjenstanden ønskes overdratt, må utleiers plikt til fremtidig 
vedlikehold kunne overføres til den nye eieren med befriende virkning for utleieren. Dette må i hvert fall 
gjelde dersom leietakeren ikke har saklig grunn til å nekte et personskifte. Til støtte for denne regelen kan 
nevnes husleieloven § 8-6 som muliggjør overføring av utleiers plikter ved eierskifte, med mindre 
erververens forhold gir saklig grunn til å kreve at avhenderen skal være ansvarlig sammen med erververen. 
Av forarbeidene fremgår det at ”Leieren har saklig grunn til å motsette seg ansvarsovergang dersom risikoen 
for mislighold øker i ikke uvesentlig grad ”. Som eksempel på saklig grunn kan nevnes erververens dårlige 
økonomi eller manglende personlige kvalifikasjoner.19
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
19 Hagstrøm s. 841 
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3   Kjøpers adgang til salg av kontrakten 
3.1   Innledning 
I dette kapittelet vil det bli gjort nærmere rede for kjøperens adgang til å overdra den 
kontrakten han har inngått med selgeren, før kontraktsoppfyllelse. For å forenkle 
begrepsbruken, vil følgende begreper bli benyttet om de involverte parter: Selger er den 
profejonelle parten, kjøper er selgers opprinnelige avtalepart, mens erververen er den som 
kjøperen selger sin kontrakt til.  
I fortsettelsen vil det først bli foretatt en spesiell drøftelse av adgangen til salg av 
kjøpekontrakter. Fremstillingen vil hovedsakelig gjelde tilfellene hvor adgangen ikke er 
regulert i avtalen mellom partene, men i pkt. 4 vil det bli knyttet noen kommentarer til 
hvordan adgangen kan reguleres i kontrakten. For bedre å forstå den videre fremstillingen 
kan det være nyttig med en presisering av hva det faktisk redgjøres for. I punkt 3.2 drøftes 
hva som gjelder som et alminnelig utgangspunkt for overdragelse av kontrakter etter buofl., 
og hvorfor regelene er slik. I pkt. 3.3.4  vil det bli drøftet om det alminnelige 
utgangspunktet gjelder generelt, eller om det i nærmere bestemte situasjoner skal gjelde en 
annen regel. Det vil også i pkt. 3.3.3 bli foretatt en nærmere vurdering av mulige alternative 
regler for adgangen til overdragelse av den nevnte kontraktstypen. Det er viktig å holde 
disse drøftelsene fra hverandre.   
 
 
3.2   Alminnelig utgangspunkt for salg av kjøpekontrakter 
Når adgangen til overdragelse ikke er regulert i kontrakten, blir spørsmålet om det gjelder 
noen generelle regler. Med andre ord vil det være bakgrunnsretten som regulerer adgangen 
til salg, og ikke kontrakten mellom partene. 
  
Dersom kun rettighetene etter kontrakten skal overdras, er det alminnelige utgangspunktet 
at dette kan gjøres uten medvirkning fra selger.20 Dette utgangspunktet har som nevnt støtte 
i tvangsfullbyrdelsesloven § 10-7 annet ledd, og er også løsningen etter PECL art. 11 : 201. 
                                                 
20 Augdahl s. 311 
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Unntak fra utgangspunktet om at samtykke ikke trengs, krever et særskilt grunnlag. Et slikt 
særskilt grunnlag kan som nevnt tidligere følge av lov eller avtalen selv, se pkt. 3.2.1. Det 
kan også følge av rettighetens karakter. Det er ingen begrensninger i bustadoppføringslova, 
og dette kapittelet forutsetter at adgangen ikke er regulert i avtalen mellom partene. 
Spørsmålet blir derfor om rettighetens karakter tilsier at det alminnelige utgangspunktet må 
fravikes. 
Mot kjøperen adgang til overdragelse av sine rettigheter etter kontrakten, kan det anføres at 
han etter overdragelse kan tenkes å bli mindre ivrig m.h.t. å oppfylle sine plikter etter 
kontrakten. Dette er naturlig nok til ulempe for selgeren, men vil allikevel ikke være 
avgjørende for adgangen til overdragelse av rettighetene etter kontrakten. 
En overdragelse av rettigheter etter kjøpekontrakten medfører ikke annet enn at kjøper gir 
avkall på den rett til oppfyllelse som tilkommer han etter kontrakten. For selger vil følgene 
ikke være annet enn at den ytelsen som følger av kontrakten, i vårt tilfelle en bolig, skal 
leveres til en annen enn den opprinnelige kjøper. Hvis selgeren som følge av overdragelsen 
ble nødt til å oppfylle et annet sted, vil dette selvfølgelig være uheldig. Probelmstillingen 
oppstår allikevel ikke for overdragelse av kontrakter etter buofl. Her skal boligen leveres på 
samme sted og til samme tid som fastsatt i kjøpekontrakten.. For selgeren er ikke dette en 
tyngre forpliktelse enn den han har etter avtalen med den opprinnelige parten. Det er derfor 
ingen vektige hensyn som taler for at selger skulle ønske å motsette seg en slik 
overdragelse. For selgeren vil det være av svært liten betydning hvem som skal benytte seg 
av boligen når den står ferdig. Hans interesser vil ikke påvirkes i motsetning til 
husleieforhold, hvor det nettopp har betydning hvem som bebor boligen, se pkt. 2.3.1. Det 
alminnelige utgangspunktet for kjøpekontraktene, må derfor være at kjøperen fritt kan 
overdra sine rettigheter uten selgers samtykke. 
 
Hvis kontrakten overdras i sin helhet, vil dette innebære at også kjøperens forpliktelser 
overdras til erververen. Den forpliktelsen kjøperen har ovenfor selgeren, vil normalt være å 
betale et nærmere bestemt beløp i penger som er fastsatt i kontrakten. For selgeren vil det i 
utgangspunktet være likegyldig hvem han mottar pengene fra, så lenge det samsvarer med 
det som er avtalt. Han kan derfor ikke mottsette seg en oppfyllelse fra tredjemann. Det er 
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heller ikke særlig tenkelig at en selger gjør det. Han ikke vil bli satt i noen annen stilling 
om han mottar betaling fra A eller B. Bakgrunnen for at kjøperens adgang til overdragelse 
av forpliktelsene må være begrenset, beror på andre hensyn. Dersom forpliktelsene etter 
kontrakten skulle misligholdes, vil det være av større betydning for selger hvem han kan 
holde ansvarlig. Selgeren har normalt ved kontraktsinngåelse vurdert kjøperens evne og 
vilje til å betale etter nærmere bestemte kriterier. Ved skifte på debitorsiden vil det være en 
ny person som hefter for tidliger debitors forpliktelser. Det kan tenkes at erververen ikke 
innehar den samme evne og vilje til å oppfylle kontraktsmessig. En debitor som 
utelukkende har positive kredittvurderinger, vil selvfølgelig være å foretrekke fremfor en 
ny debitor som f.eks. kan har vært gjennom et ukjent antall konkurser. Kreditor (selger) vil 
derfor ha en beskyttelsesverdig interresse i å motsette seg en slik overdragelse. Som en 
følge av dette vil det alminnelige utgangspunktet hvor ikke annet er fastsatt i kontrakten, bli 
at en part ikke uten medkontrahentens samtykke kan fri seg fra sine forpliktelser etter 
kontrakten ved å overdra denne til tredjemann.21 Dette er en hevdvunnen oppfatning i 
teorien og det klare utgangspunktet for overdragelse av forpliktelser generelt.22
  
 
3.3   Nærmere om salg av kjøpekontrakter 
3.3.1   Innledning 
Reglene rundt salg av kontrakter som faller inn under bustadoppføringslova er ikke 
lovregulert. I pkt. 3.2 ble det slått fast som et alminnelige utgangspunktet, at salg av 
kontrakter om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse krever samtykke fra selger.  
Omsettningen av denne typen kontrakter har økt sterkt i den senere tid. I verdi vil 
kontraktene kunne koste alt fra en million og oppover, og innebære en betydelig 
investering for kjøperen. De som kjøper slike kontrakter, vil i de fleste sammenhenger være 
en helt vanlig person med liten eller ingen kunnskap omkring rettstilstanden rundt denne 
typen kjøp. At reglene rundt adgangen til salg ikke er lovregulert er derfor etter min 
                                                 
21 Hagstrøm s. 90 
22 Augdahl s. 367 
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mening kritikkverdig. En forbruker har behov for lett tilgjengelige og klare løsninger rundt 
sin rettstilling. En alminnelig regel om samtykke vil ikke ivareta disse behovene.  
For det første vil det ikke alltid fremstå som klart for en forbruker hva som ligger i et krav 
om samtykke. For det andre er det etter min mening ikke opplagt at en regel om samtykke 
vil ivareta begge parters interesser på best mulig måte. For det tredje er reglen om 
samtykke kun et alminnelig utgangspunkt. Det er derfor ikke gitt at dette kravet skal gjelde 
i en hver sammenheng.  
Den videre drøftelsen vil innholde en avklaring av hva som ligger i kravet om samtykke, se 
pkt. 3.3.2. I pkt. 3.3.3 blir det drøftet om en annen regel enn kravet om samtykke, bedre vil 
ivareta partenes interesser på grunn av kjøpekontraktens karakter. Videre vil det i pkt. 3.3.4  
bli sett nærmere på om det alminnelige utgangspunktet om samtykke skal fravikes for 
nærmere bestemte situasjoner.  
 
3.3.2   Samtykke 
At samtykke er påkrevd innebærer i utgangspunket at kjøperen ikke har en rett til å selge 
sin kontraktsposisjon til en tredjemann. For selgeren er kravet om samtykke en frihet til å 
velge om han vil gå med på en overdragelse eller ikke. Den normale forståelsen av ordet 
samtykke, tilsier at selger vilkårsfritt kan nekte å vedkjenne seg et debitorskifte.23 Hvis 
regelen om samtykke forstås slik det er anført ovenfor, skulle dette tilsi at selgeren allerede 
på bakgrunn av den alminnelige regelen har en ubetinget rett til å nekte debitorskifte uten 
noen som helst form for grunnlag. Denne forståelsen vil legges til grunn for den videre 
drøftelsen. 
 
3.3.3 Krav om saklig grunn 
 
For de tilfeller hvor kjøper ønsker å selge sin kontrakt videre til tredjemann, kan det spørres 
om regelen om samtykke slik den er fremstilt i pkt. 3.3.2 på en tilstrekkelig god måte 
ivaretar begge parters interesser, eller om en annen regel vil være bedre egnet. 
                                                 
23 Lilleholt: Personskifte i husleieforhold s.102 
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 Kontrakter om kjøp av proskjektere boliger og boliger under oppføring har hatt en sterk 
vekst i de senere år. Slike kontrakter vil ha en bestemt markedsverdi. I løpet av 
kontraktsperioden kan denne markedsverdien både øke og synke. Dette er en risiko 
kjøperen selv velger å ta, og han må derfor tilskrives fordelene og ulempene i de tilfellene 
hvor kontraktens verdi endres. For de tilfeller hvor kjøpekontrakten har økt i verdi, kan 
kjøper på grunn av personlige behov ønske å realisere denne gevinsten før boligen er 
ferdig.  
 
Personer som inngår kontrakter kun med dette målet for øye, vil ikke falle inn under buofl. Det er derfor ikke 
disse personene drøftelsen tilskrives.  
 
For selgeren vil motforestillingen mot en overdragelse være at han får en ny debitor som er 
ansvarlig for oppfyllelsen av vederlaget. I dette ligger den risiko for selgeren at den nye 
debitoren har en dårligere evne og vilje til å oppfylle kontraktsmessig. Det er hovedsakelig 
denne risikoen som forutsetter en regel om samtykke. Hensynet til at selger ikke skal 
utsettes for denne risikoen uten egen medvirkning må veie tyngre enn kjøpers behov for å  
oppnå en fortjeneste.  
Problemet med regelen om samtykke, er at selgeren kan nekte et videresalg selv i de 
tilfeller hvor han ikke har noen innvendinger mot den nye debitoren. Regelen om samtykke 
stiller ingen krav til nektelsesgrunnlaget. Selgeren kan derfor i prinsippet basere sin 
avgjørelse på personlige motsetningsforhold. For de tilfeller hvor den nye kjøperens 
betalingsevne ikke kan sies å være dårligere enn den opprinnelige kjøpers, vil en vilkårlig 
nektelse kunne virke urimelig for kjøperen. Det vil heller ikke tilgodese regelens egentlige 
formål. En mulig løsning ville være å gjøre samtykke betinget av at selgeren har saklig 
grunn for å nekte. For selgeren vil dette ikke innebære noen større risiko. At selger nekter 
som følge av at den nye kjøperen antas å ha dårligere betalingsevne vil være en gyldig 
grunn. Til støtte for en slik regel kan nevnes husleielovens § 8-6   
 
Ved langvarige leiekontrakter hvor leiegjenstanden ønskes overdratt, må utleiers plikt til fremtidig 
vedlikehold kunne overføres til den nye eieren med befriende virkning for utleieren. Dette må i hvert fall 
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gjelde dersom leietakeren ikke har saklig grunn til å nekte et personskifte. Til støtte for denne regelen kan 
nevnes husleieloven § 8-6 som muliggjør overføring av utleiers plikter ved eierskifte, med mindre 
erververens forhold gir saklig grunn til å kreve at avhenderen skal være ansvarlig sammen med erververen. 
Av forarbeidene fremgår det at ”Leieren har saklig grunn til å motsette seg ansvarsovergang dersom risikoen 
for mislighold øker i ikke uvesentlig grad ”. Som eksempel på saklig grunn kan nevnes erververens dårlige 
økonomi eller manglende personlige kvalifikasjoner.24
 
 
En slik regel vil eliminere de usaklige nektelsesgrunnlagene, mens de betenkeligheter 
selgeren måtte ha i forbindelse med et debitoskifte fortsatt vil være ivaretatt.  
Når hovedregelen allikevel er slik at samtykke er påkrevd selv i de tilfeller hvor den nye 
kjøperens betalingsevne er like god, er dette fordi en persons betalings evne og særlig vilje 
er vanskelig å vurdere. Herav følger at å gjøre adgangen betinget av den nye kjøperens 
økonomiske forhold forbyr seg av rettstekniske grunner.25 Problemene rundt den nye 
kjøperens betalingsevne og vilje kan i mange situasjoner delvis avhjelpes ved at den nye 
kjøperen innbetaler et forskudd, eller at forskudd allerede er innbetalt av den opprinnelige 
kjøper. Forutsetningen er at selgeren stiller garanti for det innbetalte beløp, og at minst ti 
prosent av vederlaget gjenstår, jfr. buofl. § 47. En annen mulighet vil være at den nye 
kjøperen stiller garanti for riktig oppfyllelse. På denne måten kan mange av  
betenkelighetene rundt debitorskifte elimineres. 
Etter min mening vil et krav om saklig grunn bedre ivareta begge parters interesser når det 
gjelder adgangen til overdragelse av denne typen kontrakter.  
 
 
3.3.4   Bestemte situasjoner 
Spørsmålet som blir reist her, er om det alminnelige utgangspunktet om samtykke gjelder i 
alle tenkelige situasjoner hvor kjøperen kan ha et legitimt behov for å komme ut av 
kontraktsforoldet, eller hvor andre har behov for å tre inn. Grunnen til at spørsmålet blir 
reist er i likhet med drøftelsen i pkt. 3.3.3, at et krav om samtykke i bestemte situasjoner 
                                                 
24 Hagstrøm s. 841 
25 Augdahl s. 368 
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kan virke strengt. Hvis kjøperen ønsker eller er nødt til å overdra sin kontraktsposisjon vil 
han være helt prisgitt selger. Selger kan som nevnt i pkt. 3.3.2 nekte uten noen som helst 
form for grunnlag. Bakgrunnen for at spørsmålet kan stilles, er at hovedregelen om 
samtykk kun er et alminnelig utgangspunkt. 
 
Kjøpekontraktene, som gjelder kjøp av prosjektere boliger og boliger under oppføring, er 
kontraker som normalt vil løpe over lengre tid. Tidspunktet fra avtaleinngåelse til endelig 
oppgjør finner sted kan vare opp til flere år. I denne tidsperioden kan det skje endringer i 
kjøperens liv, eksempelvis død, skilsmisse, arbeidsledighet osv. Slike endringer kan føre til 
at kjøperen ikke lenger ser seg tjent med, eller har anledning til å overta boligen. At 
selgeren i slike situasjoner vilkårlig skal kunne nekte å gi sitt samtykke vil kunne virke 
urimelig.  
I husleieforhold er det oppstillt nærmere bestemte unntak fra hovedregelen om samtykke. 
Unntakene gjelder hovedsakelig for tilfeller der det skjer en endring i leiers personlige 
forhold. I disse tilfellen er det enten gitt en ubetinget rett til overdragelse eller en rett 
betinget av godkjennelse fra utleieren. 
Selv om det er en del forskjeller mellom leiekontrakter etter husleieloven og kontrakter 
etter bustadoppføringslova, kan det spørres om det også for kjøpekontraktene bør foretas en 
destinksjon for nærmere bestemte tilfeller, hvor det alminnelige utgangspunkt om samtykke 
ikke skal gjelde. 
Det er viktig å bemerke at drøftelsen av om det i gitte situajoner skal gjelde en annen regel, 
ikke et forsøk på å endre hovedreglen slik den fremstår etter det alminnlige utgangspunktet. 
En slik drøftelse ble foretatt i pkt. 3.3.3. 
Hvis kjøperen skulle dø, vil hans nærstående kunne ha et behov eller ønske om å kunne 
overta den kontraktsposisjone han hadde med selgeren. Slik vil det også være for tilfeller 
av samlivsbrudd. En regel om samtykke vil innbære at det er opp til selgeren om en 
overdragelse av kontraktsposisjonen lar seg realisere eller ikke. For tilfeller av død eller 
skilsmisse, oppstiller husleieloven regler som avviker fra det alminnelige utgangspunktet. 
Etter husleielovens § 8-2 har en nærmere bestemt krets av personer rett til å overta 
leieretten dersom den opprinnelige leieren dør. En tilsvarende rett gjelder også for 
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ektefeller ved samlivsbrudd, jfr. husleielovens § 8-3. Boligen har en helt spesiell plass i 
familiforhold enten den eies eller leies. Vektige grunner taler derfor for at regler lik de som 
er etablert for husleieforhold, også skal gjelde for kjøpekontrakter. Hvis dette ikke skulle 
være muligheter for slike regler, ville den eneste muligheten hvor selger ikke gir sitt 
samtykke være å avbestille etter buofl. § 53. Dette vil ikke være en tilstrekkelig god 
løsning.  
 
Det kan oppstå tilfeller hvor kjøperen selv har et behov for å komme seg ut av 
avtaleforholdet. Et eksempel kan være arbeidsledighet. Hvis det skal oppstilles avvikende 
regler for slike forhold, forutsetter det at kjøpers behov ikke er ivaretatt på andre måter. 
Etter buofl. § 52 kan kjøperen på et hvilket som helst tidspunkt før overtakelse avbestille 
kontrakten med selgeren. Denne regelen gjelder ubetinget, og kjøper trenger ikke oppgi 
noen spesiell grunn for sine ønsker. Spørsmålet videre blir derfor om kjøpers rett til å 
avbestille, ivaretar hans behov på en tilstrekkelig god måte. Dette forutsetter en nærmere 
drøftelse av hvilke konsekvenser en avbestilling vil ha for kjøperen, i motsetning til en 
mulighet for å selge kontrakten videre til tredjemann. 
Hvis kjøperen ønsker å avbestille vil han normalt kunne tre helt og fullt ut av kontrakten 
med selgeren. Der hvor kjøperen på grunn av personlige forhold kun ønsker å komme ut av 
avtaleforholdet, vil en rett til å avbestill ivareta hans behov. Men som nevnt er spørsmålet 
om hvilket alternativ som vil gi den beste løsningen etter en avveining av konsekvensene 
for selger og kjøper. Eller sagt på en annen måte, hvilken løsning er mest rimelig alle 
forhold tatt i betraktning. Dersom kjøperen avbestiller kan selgeren kreve erstatning for 
økonomisk tap så langt kjøperen med rimelighet kunne regne tapet som en følge av 
avbestillingen. ( buofl. § 53 første ledd). Konsekvensen av regelen i § 53, er at kjøperen må 
dekke eventuelle tap hos selgeren innenfor rimelighetens grenser, samtidig som han går 
glipp av en eventuell verdistigning på kontrakten. 
Ved en overdragelse av kontrakten vil selgeren i utgangspunktet ikke bli påført noen ekstra 
kostnader, samtidig som kjøperen kan godskrives en eventuell verdistigning. At det er 
kjøperen som bør få fordelen av at kontrakten verdsettes høyere enn ved inngåelse, er ikke 
urimelig. Dette er en naturlig følge av den risiko kjøper har tatt. Hvis kontrakten skulle 
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synke i verdi, vil dette være et tap på kjøpers hånd. Sett på denne måten vil ikke en regel 
om avbestilling ikke ivareta den betydningen slike kontrakter har som et finansielt 
instrument. Et slikt argument kan allikevel ikke tilsi at kjøpers behov ikke er ivaretatt på en 
tilstrekkelig god måte for situasjoner som arbeidsledighet osv. Kjøper må i disse tilfellene 
ta i bruk den retten han har etter buofl. § 53.  
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4   Kontraktsregulering av adgangen til overdragelse 
4.1   Innledning 
Når adgangen til overdragelse ikke er lovregulert i buofl., står partene selvfølgelig fritt til å 
regulere dette i avtalen seg imellom. Dette følger av prinsippet om avtalefrihet i 
kontraktsretten. Reguleringen kan også skje i form av en henvisning til bestemte 
standardvilkår på området. I de tilfeller hvor partene velger å regulere adgangen til 
overdragelse, vil det som oftest innebære en begrensning for en eller begge av partene26, 
men den kan også innholde en rett til debitorskifte. I pkt. 3.3.2 vil det bli sagt mer om 
forskjellige måter å kontraktsregulere en rett til debitorskifte. Det vil også bli forklart hva 
de enkelte reguleringene vil bety for adgangen til salg av kontrakten. I pkt. 3.3.3 omtales 
nektelse av adgangen til debitorskifte.  
 
4.2   Rett til debitorskifte 
I de tilfeller hvor kontrakten innholder en rett til debitorskifte vil dette normalt innebære at 
debitor har en viere adgang enn i de tilfellene hvor samtykke er påkrevd. At adgangen er 
viere, trenger ikke bety at den er ubetinget. Det kan også  knyttes bestemte vilkår til en rett 
til overdragelse. Det nærmere innholdet av denne retten må fastlegges etter vanlige 
avtalerettslige regeler. Avtalen må tolkes og utfylles ut i fra det partene har ment, sagt og 
gjort, og ut i fra det man kan finne ut om formålet med avtalen.27  
Har kjøperen fått en fri rett til overdragelse, uten noen form for bestemte vilkår, må 
utgangspunktet være at han kan selge til hvem han vil, når han vil og til de vilkår han selv 
måtte ønske.28 Den eneste begrensningen vil være at kjøperen ikke kan overføre større rett 
enn han selv har etter avtalen med selgeren. Selv om debitor innehar en rett må uansett 
kreditor varsles for at overdragelsen skal ha effekt.  
Et annet eksempel på kontraktsregulering av rett til debitorskifte, vil være en rett betinget 
av samtykke fra kreditor. I NS 3430 er en slik løsning kontraktsfestet i pkt. 17.1, men den 
                                                 
26 Hagstrøm s. 91 
27 Lilleholt: Personskifte i husleieforhold s. 100 
28 Lilleholt: s. 101 
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sier nok ikke noe særlig mer enn det som gjelder for overdragelse av forpliktelser generelt. 
Det kan allikevel være klargjørende for partene at det fremgår av kontrakten.  
En rett til debitorskifte med krav om samtykke, kan også innholde en betingelse om at 
kreditor må ha saklig grunn for å nekte. Dersom avtalen innholder en slik regulering, 
innebærer dette at selgerens grunnlag for å nekte å gi sitt samtykke, må ha noe med saken å 
gjøre. Mer presist kan det sies at utrykksmåten peker mot grunner som har sammenheng 
med de interessene godkjenningskravet skal ivareta. Motsetningen vil være nekting på et 
helt vilkårlig grunnlag, typisk dersom selgeren nekter fordi han ønsker å skape 
vanskeligheter på grunn av personlige motsetningsforhold. Et gyldig grunnlag for å nekte 
vil være erververens økonomiske forhold, f.eks. dersom hans evne til å oppfylle 
kontraktsmessig er dårliger enn den opprinnelige kjøpers.  
. 
 
4.3   Nekting av adgang til debitorskifte 
Kjøpekontrakten kan også nekte adgang til debitorskifte. Det vil som oftest være hensynet 
til kreditor som begrunner en slik bestemmelse. Hvor debitors person er av stor betydning 
for kreditor er det selvsagt ikke ønskelig at en ny debitor skal tre inn i avtaleforholdet. 
Debitors person har selvfølgelig betydning hvor det skal erlegges en pengeytelse. Men det 
kan spørres om det også er andre hensyn som kan begrunne en avtalefestet nektelse av 
adgangen til overdragelse. Det kan tenkes at et debitorskifte kan føre til mye ekstra arbeid 
for selger, og som en følge dette påføre prosjektet forsinkelser. Selgeren vil ikke være 
ansvarlig for forsinkelser i avtaleforholdet med kjøperen, men det kan være at 
overdragelsen skaper forsinkelser i forhold til andre som har eierinteresser i proskjektet. 
Dette kan resultere i  ekstra kostnader, og vil kunne begrunne at selgeren ikke ønsker en 
overdragelse. 
Mer praktiske hensyn for å nekte kan være at selgeren ikke ønsker at prosjektet skal 
annonseres gjennom andre markedskanaler enn de han selv benytter. Hva som er selgers 
motiv for å nekte et salg av kontrakten vil variere fra selger til selger.    
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Mellom partene vil i utgangspunktet en avtale som forbyr eierskifte, være fullt bindende. 
Den binder også tredjemann.29 Men som nevnt i pkt. 1.2.2, er det antatt at forbrukere 
trenger et særlig vern på dette området. Kontrakter om kjøp av ny bolig før ferdigstillelse 
vil omfatte tildels stor økonomiske verdier. Et spørsmål i forbindelse med avtaler som 
forbyr eierskifte, vil derfor være om slike vilkår vil være urimelig etter avtl. § 36.    
 
4.4   Vilkår for debitorskifte 
Det kan være aktuelt i mange sammenhenger å gjøre adgangen betinget av bestemte vilkår. 
Som nevnt tidligere vil det viktigste hensynet for kreditor ( entreprenøren) være debitors 
evne og vilje til å oppfylle kontraktsmessig. For å avhjelpe de betenkligheter kreditor måtte 
ha i forbindelse med en overdragelse, kan det være aktuelt å stille bestemte typer garantier 
for erververens forpliktelser etter kontrakten. Forskjellige garantityper kan være: simpel 
kausjon, selvskyldnergaranti eller påkravsgaranti ( on demand ). Anbefalt garantityper vil 
være en selvskyldnergaranti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
29 Hagstrøm s. 859 
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5   Virkningene av avtale om salg av kontrakten 
 
5.1 Innledning 
I dette kapittelet vil det bli nærmer drøftet hva som blir virkningene av en avtale om 
overdragelse av kontrakten for de imliserte parter. Dette vil bli omtalt både for hel og 
delvis overdragelse. I denne forbindelse vil det også være naturlig å si noe om hva som er 
og kan være gjenstand for overdragelse av kontrakter regulert av buofl. § 1 b. 
 
5.2   Gjenstand for overdragelse 
Det som overdras er kontrakter omfattet av bustadoppføringsloven. Et sentralt poeng ved 
overdragelse av denne typen kontrakter er at det må gjenstå arbeider for entreprenøren ved 
tidspunktet for overdragelsen. Dersom arbeidene er sluttført vil det ikke være en 
overdragelse av en fordring, men heller en avhendelse av fast eiendom. En overdragelse av 
ferdig bolig reguleres ikke av buofl., men av lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av 
fast eiendom (avhl.), jfr. § 4-16. Avhl. § 4-16 innebærer i praksis at den nye kjøperen trer 
inn i de rettigheter den første kjøperen har ovenfor selgeren etter buofl. Avhl. vil gjelde 
selv om boligen ved tidspunktet for et eventuelt salg ennå ikke er overtatt av den 
opprinnelige kjøperen.30  
 
I de fleste tilfeller hvor det skjer et salg av krav på naturalytelse, vil det innebefatte et salg 
av hele kontrakten. Bakgrunnen for dette er at den opprinnelige kjøperen nødig fortsatt vil 
stå ansvarlig for betaling av vederlaget til selgeren når han ikke lenger er berettiget til å 
motta boligen. For den som erverver kontrakten vil det heller ikke være særlig gunstig å 
betale til en annen enn den som skal prestere ytelesen. Noe av poenget med salget, foruten 
å innkassere en fortjeneste, vil også være å bli kvitt forpliktelsene slik at kjøperen kan få 
frigjort den kapital han allerede har lagt ned i prosjektet.31 Dette vil særlig gjelde for 
kontrakter hvor det går lang tid fra kontraktsinngåelse til ytelsene utveksles. Et annet poeng 
vil være den risiko kjøperen utsetter seg for hvis han selger sitt krav tidlig i 
                                                 
30 Se Bergsåker: Kjøp av fast eiendom (2000) s. 332-338 
31 Hagstrøm/Selvik s. 90 
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kontraktsperioden. I et slikt tilfelle vil han risikere å bli møtt med krav fra selgeren lenge 
etter at kontrakten er overdratt. 
 
Det kan allikevel tenkes tilfeller hvor kjøperen  kun ønsker å selge det han har krav på etter 
kontrakten. I så fall vil overdragelsen være begrenset til å gjelde rettighetene. Et slikt salg 
vil kun innebære en overdragelse av den fordring kjøperen har ovenfor selger. I 
utgangspunktet vil dette ikke innebære mer enn et salg av det kjøper har krav på etter 
kontrakten, nemlig boligen levert i kontraktsmessig stand. 
 
For de kontrakter som omfattes av buofl. § 1b, kan forskuddsbetaling ikke skje med mindre 
det er avtalt med forbrukeren, og da slik at selgeren plikter å stille garanti etter buofl. § 47 
tredje ledd. Dersom det ikke stilles garanti, kan betaling tidligst skje ved 
hjemmelsoverføring. Dette følger av prinsippet om ytelse mot ytelse, og er hjemlet i buofl. 
§ 55. Garanti etter § 47 skal til en hver tid omfatte det beløpet kjøperen har innbetalt i 
forskudd. I de tilfeller hvor det er stilt garanti for forskudd vil også garantien og det 
innbetalte forskuddet normalt være gjenstand for overdragelse. 
  
Ved avtaler etter bustadoppføringsloven plikter selgeren også å stille garanti for rett 
oppfyllelse av avtalen, jfr. buofl. § 12. Garantien skal være til sikkerhet for kjøpers 
eventuelle krav mot selgeren både når det gjelder mangler og forsinkelse. Denne typen 
garanti gis normalt i form av en selvskyldnergaranti eller tilsvarende fra en 
finansinstitusjon med rett til å tilby slik tjeneste i Norge. Garantien skal utgjøre en viss 
prosent av det avtalte vederlaget mellom partene, og skal stilles uavhengig av avtale om 
forskuddsbetaling. Ved kontrakter som omfatter rett til grunnen skal garantisummen 
utgjøre minst tre prosent av det avtalte vederlaget og gjelde frem til to år etter overtakelse. 
For krav som blir gjordt gjeldende før overtakelse kan summen likevel utgjøre to prosent 
av vederlaget. Også denne garantien vil normalt være gjenstand for overdragelse hvor 
kjøpekontrakter etter bustadoppføringsloven selges.. 
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For kjøpekontrakter etter bustadoppføringsloven har forbrukeren rett til å kreve endrings 
eller tilleggsarbeider. Dette følger av buofl. § 12 og er ikke en rett som må fremgå av 
avtalen mellom partene. Dersom den opprinnelige kjøperen har inngått avtale med selgeren 
om slike arbeider, eller hvor det allerede har blitt utført endringer vil selgeren ha en 
berettiget forventning om å motta vederlag også for denne ytelsen. Endrings og 
tilleggsarbeider vil naturlig nok ikke fremgå av den opprinnelige avtalen mellom partene, 
men heller være et tillegg til denne. Når kontrakten selges videre vil de arbeidene som er 
bestilt eller som allerede er utført også nomalt bli en del av gjenstanden for overdragelse. 
 
 
5.3  Kjøperen overdrar sin kontrakt med selgeren 
 
Når kjøperen transporterer sin kjøpekontrakt til en tredjemann, oppstår spørsmålet om 
hvilke virkninger dette vil få mellom de impliserte parter. Gjennom overdragelsen ønsker 
den opprinnelige kjøperen naturlig nok å komme ut av avtaleforholdet med selgeren, slik at 
den som erverver kjøpekontrakten kan tre inn i avtaleforholdet både på aktiv og 
passivsiden. Om overdragelsen vil realisere disse intensjonene, vil avhenge av flere 
forhold. Det må for det første forutsettes at kjøperen har adgang til å overdra kontrakten. 
Dersom det er avtalefestet begrensninger i adgangen, vil en overdragelse i strid med denne 
begrensningen utgjøre et kontraktsbrudd og selgeren kan gjøre kontraktsbruddsanksjoner 
gjeldende. 
Hvis det ikke foreligger begrensninger i avtalen, vil virkningene mellom partene i stor grad 
avhenge av selgerens adferd etter overdragelse. Selgeren kan naturlig nok samtykke i 
overdragelsen slik at erververen også overtar kjøpers plikter etter avtalen. Men han kan 
også mottsette seg overdragelsen eller forholde seg passiv. 
For kjøperen vil det naturlig nok være ønskelig med en avklaring av hans stilling, slik at 
han slipper å leve i uvisshet. Et hovedspørsmål for hans vedkommende blir derfor hva som 
skal til for at han kan bli kvitt sine plikter som følger av kjøpekontrakten. I det følgende vil 
det derfor sies noe om hvilke mulige virkninger en overdragelse kan ha, og hva som skal til 
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for at kjøperen skal kunne tre helt ut av avtaleforholdet, mot at en tredjemann overtar hans 
kontraktsposisjon. 
 
5.3.1  Forholdet mellom kjøper og selger 
Hvis overdragelsen fra den opprinnelige kjøper til en ny kjøper kun er ment å omfatte 
rettighetene etter kontrakten, står man ovenfor en situasjon hvor to separate avtaleforhold 
er knyttet til samme formuesgode. Ved en slik begrenset overdragelse gir kjøperen avkall 
på sine rettigheter. Det er nå erververen som er berettiget til å motta boligen i henhold til 
kontrakten. I forholdet mellom overdrager og selger vil kjøperen fortsatt være ansvarlig for 
oppfyllelsen av det fastsatte vederlaget.(jfr. kap) 
 
Dersom kjøper ønsker at erververen skal overta ansvaret for betaling av vederlaget, kan han 
innhente et forhåndssamtykke fra selger om at avtalen skal ha en slik virkning. Dette kan 
også gjøres ved at selger tiltrer den avtalen som inngås mellom kjøper og erverver av 
kontrakten. Foreligger et slikt samtykke vil resultatet bli at kjøperen er fri for sine 
forpliktelser, og at det nå er erververen som er berrettiget og forpliktet i henhold til avtalen. 
En slik medvirkning om at kreditor godkjenner kjøper eller samtykker i overdragelsen av 
forpliktelsene, ville ikke ha noen fornuftig mening hvis ikke det innebar at kjøperen også 
ble fri.  
 
Hvis avtalen mellom kjøper og erverver gjelder overdragelse av hele kontrakten, og 
forhåndstilsagn ikke er innhentet fra selger, vil følgene bli at erververen blir stående som 
debitor ved siden av kjøperen. Etter alminnelige regler inntrer det da et solidaransvar.32 
Selgeren kan i et slikt tilfelle fortsatt forholde seg til overdrageren som sin debitor og rette 
krav om betaling av vederlag til denne. Om nødvendig er kreditor også berettiget til å 
saksøke og tvangsinndrive kravet hos overdrageren som sin debitor. Kjøperen derimot vil 
være henvist til å søke regress hos erververen av kontrakten. At dette skulle bli virkningene 
av en overdragelse der samtykke ikke var innhentet var lenge ansett utvilsomt i rettspraksis, 
                                                 
32 Hagstrøm s. 845 
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se Rt. 1847 s. 673, Rt. 1886 s.212.33 At selger har to parter som hefter for den samme 
forpliktelsen er en utilsiktet fordel for kreditor. Samtidig motvirker det formålet kjøper har 
ved å overdra kontrakten i sin helhet. Hensikten med overdragelsen av hele kontrakten er, 
foruten en eventuell gevinst, å bli kvitt de byrder den pålegger ham. Kjøper vil sjelden være 
interresert i å sitte igjen med ansvaret som skyldner etter en overdragelse. Han har derfor 
praktiske behov for å komme ut av avtaleforholdet uten fortsatt å hefte for forpliktelsene 
etter avtalen. Spørsmålet blir derfor om det er mulig at kjøperen uten et samtykke fra selger 
allikevel kan bli fri for sine forpliktelser.  
 
Det klare utgangspunktet er at debitor ikke blir fri sitt ansvar ved å overdra sine 
forpliktelser etter avtalen til tredjemann. Et personskifte på debitorsiden kan ikke skje mot 
kreditors vilje uten særlig hjemmel i lov eller gjennom avtale med kreditor. Med bakgrunn i 
de hensyn som er nevnt ovenfor har praktiske behov likevel ført til at både lovgiver og 
domstoler har forsøkt å avhjelpe situasjonen på flere områder.34 I et forsøk på å komme 
debitor til unnsetning har det blitt utviklet en lære om skyldovertakelse. Denne allmene 
læren som er utviklet i norsk rett går ut på at det etableres et alternativt ansvar mellom den 
opprinnelige debitor og ny debitor. Læren er i hovedsak basert på avgjørelser i rettspraksis 
knyttet til overtakelse av pantegjeld ved avhending av fast eiendom. Bakgrunnen for at 
denne læren ble utviklet var at det ville virke urimelig ovenfor den som overdro en fast 
eiendom å være ansvarlig for den tilknyttede pantegjelden i lengre tid etter at den var solgt. 
Dette kan også begrunnes med den uberettigede fordelen kreditor får ved at kjøper og 
selger skal hefte solidarisk, som en følge av at kreditor kan bygge en rett på det løfte kjøper 
gir ved overtakelsen av eiendommen. De alminnelige prinsipper som ble utviklet var et 
forsøk på å komme den opprinnelige debitor til unnsetning. Dette ble gjordt ved å utvikle 
en fiksjon om at når kreditor ansees for å ha valgt erververen som sin debitor vil den 
opprinnelige debitor være fri fra sine forpliktelser. Den rettspraksis som foreligger er 
hovedsakelig av eldre dato og læren er som nevnt utviklet for det meste ved overdragelse 
av fast eiendom. Spørsmålene som praksis hovedsakelig knytter seg til har nå fått sin 
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34 Lilleholt: Personskifte s. 81 
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løsning i lov av 8 feb.nr.2 1980, panteloven. Regelen slik den fremstår i panteloven avviker 
en god del fra læren om skyldovertakelse slik den er utviklet i rettspraksis. 
 
I pantelovens § 2-7 er det foreskrevet en særlig prosedyre som kan lede til at debitor blir fri 
fra sine gjeldsforpliktelser. Etter disse reglene må overdrageren av den faste eiendommen 
rette en anmodning til kreditor om at en ny navngitt skyldner trer inn i hans sted som 
personlig skyldner for gjelden. For at overdrageren skal bli fri må kreditor gi sitt skriftlige 
samtykke. Dersom et slikt samtykke ikke er gitt innen en måned kan pantegjelden 
innbetales med befriende virkning. 
 
På grunn av de løsninger og overveielser som ligger til grunn for regelen i panteloven, er 
det liten grunn til å tro at de vil få nevneverdig betydning utenfor det området de er ment å 
regulere. For de ulovregulerte områdene er det derfor grunn til å anta at det er den allmene 
læren som er gjeldene rett og at denne derfor må legges til grunn på disse områdene. 
Følgene av dette er at de betrakninger som ligger til grunn for denne læren også vil være av 
betydning for overdragelse av kontrakter om kjøp av ny bolig. Til støtte for dette kan 
nevnes en avgjørelse i Rt. 1998 s.398, som syntes å forutsette dette. Ved spørsmålet om den 
ene av kjøperene av den faste eiendom var løst fra sine forpliktelser ovenfor selgeren 
uttalte førstevoterende: ”Etter dette blir spørsmålet om A har tapt sine rettigheter ovenfor B 
ved passivitet eller konkludent adferd. At kreditor ved handling kan miste sine rettigheter 
er lite tvilsomt – noen uttrykkelig ettergivelse av dem er ikke noe vilkår. 
 
Spørsmålet koker altså ned til hvilke handlinger fra selger som kan begrunne og berettige 
en overgang av suksesjon også på passivsiden, slik at den opprinnelige kjøperen blir fri for 
sine forpliktelser.  
Man har i praksis latt kreditor tape sin rett ovenfor overdrageren ved å melde sitt krav i 
erververens konkursbo eller dødsbo, ved å gi kjøperen henstand, ved å treffe avtale med 
han om avdragsterminer og ved å saksøke han til betaling.35 På den annen side har det ikke 
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vært tilstrekkelig at kreditor har mottatt betaling fra erververen eller sendt et rent kravbrev 
til denne. Det sier seg egentlig selv at en kreditor med glede tar imot betaling fra hvem som 
helst og at dette derfor ikke bør få de følger at han mister sin rett etter avtalen. Anvendt på 
salg av kontrakter om kjøp av ny bolig kan det sies at det ikke vil være tilstrekklig at selger 
forholder seg passiv. Passivitet kan vanskelig forståes som at selgeren har foretatt et valg. 
Derimot må det foretaes en aktiv handling som kan forståes dithen at selgeren samtykker i 
en suksesjon også på passivsiden.36 Dersom selgeren etter en totalvurdering har forholdt 
seg til den nye kjøperen som ansvarlig for forpliktelsene etter kontrakten, vil dette måtte 
sees på som et samtykke i at den opprinnelige kjøper går fri. Hvis selgeren går inn i 
forhandlinger med den nye kjøperen om forhøyelse av vederlaget eller om utsettelse av 
tidspunktet for oppfyllelse, herunder innebefattet erleggelse av vederlaget, må dette 
resultere i at den opprinnelige kjøperen  ikke lenger anses ansvarlig for forpliktelsene. Det 
samme må også bli resultatet dersom selgeren saksøker den nye kjøperen med et krav om at 
han skal betale vederlaget. Med bakgrunn i at det må foretas en helhetsvudering av 
selgerens handlinger, må denne vurderingen gjøres konkret ut i fra omstendighetene i hvert 
enkelt tilfelle. 
 
 
5.3.2 Forholdet mellom erverver og selger 
 
Ved en overdragelse til en ny kjøper vil rettsforholdet mellom denne og selgeren  reguleres 
av kontrakten mellom de opprinnelige parter. Siden buofl. regler er av en preseptorisk 
karakter, vil det i all hovedsak være denne som regulerer partenes mellomværende. Hvis 
det er avtalt annet i kontrakten der hvor buofl. åpner for kontraktsregulering, må dette også 
gjelde mellom selger og ny kjøper. 
 
Når den opprinnelige kjøper overdrar sine rettigheter etter kontrakten vil utgangspunktet 
være at han ikke lenger er berettiget til å motta oppfyllelse. Ved avtaleinngåelse mellom 
                                                 
36 Hagstrøm s. 847 
 32
den opprinnelige kjøper og ny kjøper, vil den nye kjøperen overta den eksklusive 
mottakerrollen som følger av kontrakten. For erververen innebærer dette at det er han som 
skal motta boligen slik det fremkommer av kontrakten. For selgeren vil dette ikke medføre 
endring i sted eller tid for oppfyllelse. Regelen er at debitors stilling skal være den samme 
etter overgangen. Den skal ikke være bedre og ikke verre. Denne regelen blir ofte uttykt 
som at ingen kan overdra større rett enn han selv har.37 Hovedregelen har sin begrunnelse i 
hensynet til debitor og er nå lovfestet i gjeldsbrevlovens § 25. Hvilke virkninger dette får i 
forholdet mellom den nye kjøperen og selgeren, vil bli nærmere omtalt i det følgende. 
 
For kontrakter som omfatter kjøp av ny bolig før ferdigstillelse, gir buofl. § 9 kjøperen rett 
til å kreve endringer og tilleggsarbeider. Denne retten er begrenset både kvalitativt og 
kvantitativt. For det første er det begrensninger i forhold til hvor store endringer kjøperen 
kan kreve sett i forhold til den ytelse som skal leveres. Endringene må stå i sammenheng 
med den ytelsen som er avtalt og ikke i omfang eller karakter skille seg vesentlig fra denne 
ytelsen. En videre begrensning er at ”forbruker” ikke kan kreve endringer eller 
tilleggsarbeider hvis det vil føre til en uforholdsmessig ulempe for motparten sett i forhold 
til den interesse forbrukeren har i å kreve endringer eller tilleggsarbeider.  
Rent kvalitativt kan det også avtales begrensninger i kjøpers adgang til å kreve denne typen 
arbeider utført. Buofl. åpner for at partene kan avtale en begrensning, slik at de endrings og 
tilleggsarbeider kjøper krever ikke kan føre til endringer i det vederlaget som er avtalt med 
15% eller mer. En slik begrensning kan avtales på forhånd og således bli gjordt til en del av 
kontrakten.38
 
Hvis den opprinnelige kjøperen før tidspunktet for overdragelsen har bestilt endrings eller 
tilleggsarbeider i henhold til kjøpekontrakten, må den nye kjøperen overta kontrakten med 
tilhørende endringer. Dette er en konsekvens av den regelen som følger av 
gjeldsbrevlovens § 25. Den nye kjøperen overtar kontrakten slik den fremstår på 
                                                 
37 Hagstrøm s. 869 
38 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 38 
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tidspunktet for overdragelse. Selgerens stilling skal verken bli bedre eller verre som følge 
av overdragelsen.  
I noen tilfeller vil endrings og tilleggsarbeider allerede være utført ved tidspunktet for 
overdragelse. Erververen vil da være henvist til å kreve nye endringer for det allerede 
utførte arbeidet.  
For bestilt endrings eller tilleggsarbeider som enda ikke er utført, men som må anses for å 
være en del av kontrakten, vil den nye kjøperen være henvist til å avbestille. Følgene av en 
avbestilling for erververen blir at han er pliktig til å erstatte de påløpte utgiftene selgeren  
har hatt i forbindelse med arbeidet, eller betale et endringsgebyr i tråd med avtalen. 
At kontrakten overdras medfører ikke at den ny kjøperen vil få en ny kvote med tanke på 
de kvantitative begrensingene, som han kan benytte seg av til å få utført endringer og 
tilleggsarbeider. I sum kan ikke de endrings og tilleggsarbeider som den opprinnelige 
kjøper har bestilt og de som den ny kjøperen ønsker utført, overstige de begrensninger som 
er fastsatt i avtalen. Dette skulle innebære at dersom den opprinnelige kjøper har bestilt 
arbeider som medfører en økning i vederlaget på 14% eller mer, vil det ikke være rom for  
ytterligere endringer. 
Regelen om kvalitative begrensninger må også gjelde for den nye kjøperen. Han kan derfor 
heller ikke kreve endringer som ikke er i samsvar med ytelsen eller som er til 
uforholdsmessig ulempe  selgeren. 
For spørsmålet vedrørende retten til å kreve endringer og tilleggsarbeider kan man si at den 
opprinnelige kjøper og ny kjøper vil ha en form for felles rett. Med dette menes at deres 
handlinger i forbindelse med utnyttelse av denne retten må sees samlet. Bakgrunnen for 
dette er hensynet til selgeren. Dersom begge skulle kunne utnytte denne retten fullt ut, ville 
selgerens stilling bli dårligere ved en overdragelse. Dette er ikke i samsvar med det 
prinsippet som følger av gjeldsbrevlovens § 25 
 
Hvis det er rom for endringer utover det den opprinnelige kjøperen har bestilt eller fått 
utført, må selgeren tilsvarende finne seg i at erververen av kontrakten benytter seg av dette. 
Men bare såfremt endringene ligger innenfor de kvantitative og kvalitative begrensingene 
som følger av regelen i buofl. § 9 og avtalen. Man kan hevde at dersom den nye kjøperen 
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foretar endringer som den opprinnnelige kjøperen ikke ville foretatt, vil dette medføre økte 
byrder på selger. Konsekvensene av dette blir at kreditors stilling blir verre enn hvis en 
overdragelse ikke hadde funnet sted, og derfor ikke samsvarer med prinsippet etter 
gjeldsbrevlovens § 25. Men setter man det i et litt annet perspektiv blir saken annerledes. 
Det som overdras er egentlig den muligheten den opprinnelige kjøperen hadde til å få utført 
endringer eller tilleggsarbeider. Denne retten er verken større eller mindre etter 
overdragelsen. Den nye kjøperen overtar akkurat den sammen retten som den opprinnelige 
kjøperen hadde etter kontrakten. Selgeren blir ikke påført noen ekstra byrder i den forstand. 
Deres posisjon forblir uendret og samsvarer derfor med hovedregelen om at kreditors 
stilling verken skal bli bedre eller verre etter en overdragelse. 
 
Selger plikter etter buofl. § 12 å stille bank- eller forsikringsgaranti for kontrakter etter 
bustadsoppføringslova. Denne garantien følger med ved en overdragelse av den 
opprinnelige kjøpers rett etter kjøpekontrakten når ikke annet er bestemt i garantivilkårene. 
Dette følger av den alminnelige regelen om at garantier følger med ved overdragelse av den 
fordring den er knyttet til.39
Har bank eller finansieringsinstitusjon tatt forbehold om at garantien kun skal gjelde 
ovenfor en bestemt person, vil garantien bare kunne gjøres gjeldene av denne med mindre 
garantisten samtykker i en overdragelse. Garantisten kan også ta et uttrykkelig forbehold 
om at overdragelse krever dennes samtykke. Slike forbehold er ikke i strid med buofl. § 12 
eller andre ufravikelige regler i bustadoppføringslova. For tilfellene hvor overdragelse 
krever samtykke fra garantisten, vil det være mest fordelaktig om denne gir sitt samtykke i 
transportavtalen.  
   
Avtalen om overdragelse av rettigheten kan være inngått kun mellom overdrageren og 
erververen, i motsetning til at selgeren tiltrer transportavtalen. Konsekvensene av dette vil 
bli at den opprinnelige kjøper fortsatt vil være legitimert til å motta oppfyllelse så lenge 
ikke selgeren er blitt varslet om overdragelsen. Et slikt varsel bør gis skriftlig og helst ved 
                                                 
39 Bergsåker: Kjøp av ny bolig s. 70 
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fremleggelse av transportavtalen. Dersom det oppstår en forsinkelse på grunn av 
overdragelsen, ved at f.eks. varsel ikke er blitt gitt, skal ansvaret ikke tilskrives selger. Det 
er opplagt at en forsinkelse i denne sammenheng må det de parter som overdrar kontrakten 
være nærmest til å bære ansvaret for.  
Hvis selger skulle oppfylle ovenfor den opprinnelige kjøper under forutsetning av at de 
ikke er blitt varslet om overdragelsen, vil dette ikke kunne påberopes av den nye kjøperen 
som mangelfull erleggelse av ytelsen fra selger. Dette gjelder også om selger er fullt vitene 
om overdragelsen. Bakgunnen for dette er den legitimitet den opprinnelige kjøper har ved 
at selger ikke er blitt varslet om overdragelsen. Han kan derfor vanskelig klandres for at 
han oppfyller ovenfor sin opprinnelige avtalepart. Den nye kjøperen må i et slikt tilfelle 
nøye seg med det regresskravet han har ovenfor overdrageren.  
Dersom den opprinnelige kjøperen ikke er fratatt sin legitimitet gjennom at selger er blitt 
varslet om overdragelsen, vil den nye kjøper heller ikke være beskyttet mot andre 
pretendenter til det krav han har overtatt. 
 
Ved en overdragelse av kontrakten vil den opprinnelige kjøperen som utgangspunkt 
fortsette å være forpliktet ovenfor selgeren.(se kap) Han vil derfor fortsatt være forpliktet 
til å svare vederlag og til å medvirke til oppfyllelse. For den nye kjøperens del innebærer 
dette at han i utgangspunktet ikke er forpliktet ovenfor selgeren med hensyn til betaling av 
verderlaget. Det er allikevel klart at dersom selgeren samtykker i en overdragelse av 
kontrakten eller tiltrer transportavtalen, vil den nye kjøperen umiddelbart bli forpliktet 
ovenfor selger, samtidig som den opprinnelige kjøper blir fri for sitt ansvar. Virkningene av 
at selger samtykker eller at han i ettertid kan sies å ha valgt den nye kjøperen som sin 
debitor ble omtalt i pkt. 5.3.1, og jeg viser derfor til drøftelsen som ble foretatt der. 
 
Et annet spørsmål er i hvilken grad transportavtalen forplikter den nye kjøperen ovenfor 
selgeren. For tilfellene hvor den nye kjøperen avgir en erklæring ovenfor selgeren at han 
påtar seg forpliktelsene etter kontrakten, vil selvsagt selger kunne bygge rett på dette 
utsagnet. Men for en avtale som kun gjelder mellom den opprinnelige kjøper og ny kjøper, 
vil det ikke være like klart at dette kan skape en rett for selger til å kreve erververen for 
 36
vederlaget etter kontrakten. At den nye kjøperen overtar ansvaret for betaling av vederlaget 
er ikke for å berede selgeren en fordel. Tvert om er hensikten å skaffe overdrageren en 
lettelse. Dette oppnås best hvis selgeren kan bygge rett på transportavtalen, og holde seg 
direkte til den nye kjøperen. For erververens del vil dette ikke medføre noen økte byrder. 
Han vil uansett være regresspliktig dersom selgeren må betale vederlaget. Dette 
synspunktet antas å være sikker rettspraksis og sedvane. Det foreligger en rekke dommer 
som bygger på disse synspunktene. De fleste av dem gjelder for tilfeller hvor kjøperen av 
fast eiendom har overtatt pantegjeld. 
Skal selgeren være avskåret fra å holde seg til den nye kjøperen, må dette ha særlige 
holdepunkter i avtalen mellom overdrager og erverver. 
 
 
5.3.3  Forholdet mellom kjøper og erverver 
 
Ved en overdragelse vil retten til oppfyllelse opphøre for den opprinnelige kjøperen og 
oppstå for den nye kjøperen. Når retten til oppfyllelse går over på den nye kjøperen vil den 
ha det samme innholdet som den hadde for den opprinnelige kjøperen. For de nærmere 
virkningene av overgangen av den økonomiske interessen henvises det til pkt. 5.3.2. 
 
I forholdet mellom overdrageren og erververen vil det foreligge et helt vanlig 
avtaleforhold. Gjenstanden som selges er en kontrakt om kjøp av ny bolig før 
ferdigstillelse. Generelt vil overdragelser av krav være undergitt alminnelige avtalerettslige 
og kontraktsrettslige regler. For den nye kjøperen kan forholdet betegnes som et regulært 
kjøp, hvor reglene i kjøpsloven i prinsippet er anvendelige, jfr. kjl § 1. Betydningen av 
dette vil være at avtalen om overdragelse kan være ugyldig etter alminnelige 
ugyldighetsregler,  og den kan ansees misligholdt etter misligholdsreglene i kjøpsloven. 
Dersom overdrageren har tilbakeholdt opplysninger om selgerens evne til å oppfylle, vil 
dette kunne være en mangels- og ugyldighetsgrunn som den nye kjøperen kan påberope seg 
ovenfor overdrageren, jfr. avtalelovens § 33 og læren om opplysningsplikt. 
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Reglene i gjeldsbrevloven, som regulerer enkelte typer fordringer- og som i meget stor grad 
vil bli anvendt analogisk på andre fordringer- vil imidlertid gå foran kjøpslovens regler.40 
For fordringer som ikke er knyttet til et negotiabelt dokument vil prinsippet i 
gjeldsbrevloven § 25 gjelde. Den nye kjøperen vil ikke få noen større rett ovenfor selgeren 
enn det den opprinnelige kjøperen hadde. 
Følgene av dette er for det første at dersom avtalen mellom overdrageren og selgeren er 
ugyldig, eller plikten er bortfalt av andre grunner, f.eks. at selgeren hadde adgang til å heve 
avtalen med den opprinnelige kjøper, så vil erververen heller ikke få noen rett mot selgeren 
der denne velger å heve. 
Etter gjeldsbrevlovens § 9 vil kjøperen ha et objektivt ansvar for at kravet mot selger er til. 
Dette innebærer at dersom det eksisterer slike mangler ved avtalen mellom selger og 
overdrager at det ikke er noe krav å overdra, vil kjøper være ansvarlig ovenfor erververen. 
Dette gjelder både dersom det er mangler ved selve stiftelsesgrunnlaget og omstendigheter 
som gjør at kravet senere er bortfalt. Typisk dersom selger kan heve avtalen.  
De nevnte reglene uttrykkes ofte som at overdrageren av kravet hefter for at kravet er til ( 
dets veritas ) men har bare ansvaret for at kravet er noe verdt dersom han har tatt det på seg 
( dets bonitas ). Han har altså et objektivt ansvar for at kravet er gyldig stiftet, og for at det 
ikke senere er bortfalt.41
 
  
 
 
 
 
                                                 
40 Hov s. 252 
41 Hov s. 253 
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